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Abstrakt (vzor) 
Úkolem diplomové práce je stanovení ekonomického nájemného u pasivního 
bytového domu. Práce nejprve definuje podstatné termíny spojené s tématem 
ekonomického nájemného, následně pokračuje teoretickým postupem stanovení 
ekonomického nájemného, které se skládá z nákladových položek a přiměřeného zisku. 
Stanovení ekonomického nájemného u pasivního bytového domu provedeme dosazením 
reálných hodnot do předem popsaného způsobu výpočtu. Výsledkem práce je stanovení 
ekonomického nájemného v celkem 8 variantách při měnících se mírách kapitalizace a 
diskontních sazbách pro dané byty. Zjištěné ekonomické nájemné je nakonec porovnáno 
metodou přímého porovnání s obdobnými byty a zhodnoceno. 
Abstract 
The task of the thesis is to determine the economic rent for passive residential 
building. Work first defines the essential terms related to the topic of economic rent, 
then it continues with theoretical determination of the economic rent, which consists of 
the costs and a reasonable profit. The determination of economic rent for residental 
Pasove building is done through inserting real values to a pre-described method of 
calculation. The result of diploma thesis is the determination of economic rents in 
number of 8 variants with varying degrees of capitalization levels and discount rates. 
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1  ÚVOD A STANOVENÍ CÍLŮ PRÁCE 
Diplomová práce je zaměřena na stanovení ekonomického nájemného u nízko 
energetického objektu. Téma jako takové je zajímavé právě zvoleným objektem, jelikož 
náklady na výstavbu pasivních domů bývají vyšší, než náklady na výstavbu běžných 
bytových domů, naproti tomu však náklady na provozní energie jsou značně nižší. 
Diplomová práce si klade za cíl přiblížit čtenáři základní pojmy a názvosloví, které se 
pojí s tématikou nájemného a objasnit výklad zmíněných pojmů. Dále seznámit čtenáře 
s možnými způsoby výpočtu, které se s tématem pojí a poskytnout tak čtenáři základní 
informace pro stanovení ekonomického nájemného. Práce si klade za cíl jasně a srozumitelně 
definovat jednotlivé složky ekonomického nájemného, a popsat způsob konečného stanovení 
nájemného z jednotlivých prvků. Práce se zaměřuje i na vztahy mezi jednotlivými skupinami 
nákladů a výnosů a vztahy mezi nimi. 
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2  TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 POJMY SPOJENÉ S PROBLEMATIKOU STANOVENÍ 
EKONOMICKÉHO NÁJEMNÉHO 
V tématice stanovení ekonomického nájemného se objevuje řada termínů, které je 
potřeba předem řádně specifikovat, aby nedošlo při výpočtu k nedorozumění. 
 
2.1.1 Nemovitá věc 
Základním pojmem, se kterým se setkáme při oceňování nemovitostí je pojem 
nemovitá věc, dříve také nemovitost. Její definici najdeme v novém občanském zákoníku, a 
zní takto: 
„(1) Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým 
určením, jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. 
Stanoví-li jiný právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou 
věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“1 
 
 
2.1.2 Nájemní smlouva 




Nájemní smlouvou se pronajímatel zavazuje přenechat nájemci věc k dočasnému 
užívání a nájemce se zavazuje platit za to pronajímateli nájemné.“2 
 
                                                 
1
  Zákon č. 89/2012 Sb., Nový občanský zákoník, ve znění podle pozdějších předpisů 
2
  Zákon č. 89/2012 Sb., Nový občanský zákoník, ve znění podle pozdějších předpisů 
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2.1.3 Nájemce 
Je osoba, jež si od pronajímatele pronajme, za podmínek uvedených v nájemní 
smlouvě, nemovitou věc. 
 
2.1.4 Pronajímatel 
Je osoba, která pronajímá nájemci nemovitou věc, za podmínek uvedených v nájemní 
smlouvě. 
2.1.5 Podnájem 
Opravňuje nájemce, pokud s tím souhlasí pronajímatel, zřídit užívací právo pro třetí 
osobu. Podnájem je upraven § 2215 nového občanského zákoníku.3 
 
2.1.6 Ekonomické nájemné 
Je míněno takovým nájemným, které pokryje vlastníkovi nemovitosti (pronajímateli) 
veškeré náklady spojené s vlastnictvím pronajímané nemovitosti a jejím pronájmem a k tomu 
přinese přiměřený zisk.4 
 
2.1.7 Náklady prosté reprodukce 
Někdy také nazývané jako „nákladové nájemné“5. Jsou to náklady, které vlastníkovi 
nemovitosti pokryjí pouze náklady spojené s vlastnictvím nemovitosti a jejím pronájmem a 
dále už negenerují žádný zisk z pronájmu nemovitosti.6 
                                                 
3
  Zákon č. 89/2012 Sb., Nový občanský zákoník, ve znění podle pozdějších předpisů 
4
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 107   
5
  BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno   
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2.1.8 Nájemné obvyklé 
Nájemné, jehož výše se řídí definicí ceny obvyklé podle § 2 zákonu č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku. 
„(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla 
dosažena při prodejích stejného, popřípadě  obdobného majetku nebo při poskytování stejné 
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 
zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 
mimořádných okolností trhu, osobních poměrů  prodávajícího nebo kupujícího ani vliv 
zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí 
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. 
Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě  vyplývající z 
osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“7 
 
2.1.9 Míra kapitalizace 
Vypovídá o výnosnosti nemovitosti. 
„Míra kapitalizace vlastně v daném případě určuje výnos, který zůstává vlastníkovi 
nemovitosti po úhradě všech nákladů, spojených s vlastnictvím a pronajímáním nemovitosti. 
Jako přiměřené resp. ve světě používané se jeví rozmezí 3 až 5 % p.a. z ceny staveb a 
pozemků.“8 
                                                                                                                                                        
6
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 107   
7
  Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů 
8
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 121  
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Kapitálový náklad nemovitostí nesmí zůstat nezúročen, protože se předpokládá, že 
kapitál by byl investován jiným způsobem (např. do akcií, či obligací). Platí jednoduché 
pravidlo, výnos z kapitálu investovaného do nemovitostí musí být stejný jako u investování 
kapitálu do jiných komodit.9 
 
2.1.10 Zastavěná plocha 
Zastavěnou plochu můžeme rozdělit do několika různých kategorií, např.: zastavěná 
plocha pozemku, zastavěná plocha stavby, a jiné. 
Zastavěnou plochou pozemku rozumíme součet veškerých zastavěných ploch staveb, 
nacházejících se na pozemku. Zastavěnou plochou stavby pak pravoúhlý průmět vnějšího líce 
obvodových konstrukcí nadzemní i podzemních do vodorovné roviny, přičemž plochy arkýřů 
a lodžií se započítávají.10 
 
2.1.11 Cena 
Cena je peněžním vyjádřením hodnoty. Může být skutečně zaplacenou, požadovanou, 
nebo nabízenou částkou za zboží nebo službu.  
„(2) Cena je peněžní částka 
a) sjednaná při nákupu a prodeji zboží podle § 2 až 13 nebo 
b) určená podle zvláštního předpisu1) k jiným účelům než k prodeji. 
(3) Postup podle tohoto zákona platí i pro převody práv a dále též pro 
převody a přechody vlastnictví k nemovitostem včetně užívacích práv k 
nemovitostem. 
                                                 
9
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 121  
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(4) Zákon se nevztahuje na odměny, úhrady, poplatky, náhrady škod a nákladů 
a úroky, upravené zvláštními předpisy.2) 
(5) Zákon vymezuje práva a povinnosti právnických a fyzických osob a 
pravomoc správních orgánů při uplatňování, regulaci a kontrole cen. 
(6) Správní orgány příslušné k regulaci cen podle zákona upravujícího 
působnost orgánů České republiky v oblasti cen (dále jen cenové orgány) mohou 
regulovat ceny podle tohoto zákona 
a) je-li trh ohrožen účinky omezení hospodářské soutěže, 
b) vyžaduje-li to mimořádná tržní situace, 
c) pro účely odvodu spotřební daně z cigaret podle zvláštního právního 
předpisu2a), 
d) vyžadují-li to předpisy Evropských společenství2b), nebo 
e) vyžaduje-li to veřejný zájem spočívající v udržení vyváženého postavení 
prodávajícího a kupujícího u zboží zcela nebo zčásti dotovaného z prostředků 
státního rozpočtu nebo z jiných veřejných rozpočtů.“11 
V odstavci 2, bodu b) zákonu o cenách se hovoří o zvláštním právním předpisu, který 
upravuje způsob výpočtu ceny pro jiné účely než k prodeji. Tímto zvláštním 
předpisem je zákon o oceňování majetku.12 
 
2.1.12  Hodnota 
Není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou částkou. Vyjadřuje peněžní 
vztah mezi objektem zájmu (zbožím a službami) na jedné straně a kupujícími a prodávajícími 
                                                 
11
  Zákon 526/1990 Sb., zákon o cenách, ve znění podle pozdějších předpisů 
12
 Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 
majetku), ve znění podle pozdějších předpisů 
17 
na straně druhé. Hodnota vyjadřuje prospěch vlastníka zboží, nebo služby k datu, ke kterému 
se provádí odhad hodnoty.13 
Existují různé druhy hodnot 
 Věcná hodnota 
 Výnosová hodnota 
 Tržní hodnota 
 Atp. 
Při stanovování hodnoty je třeba vždy přesně specifikovat, jakou hodnotu zjišťujeme. 
 
2.2 METODIKA STANOVENÍ EKONOMICKÉHO NÁJEMNÉHO 
2.2.1 Definice 
Ekonomické nájemné, je takové nájemné, které pokryje všechny oprávněné náklady 
spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti a navrch tomu přinese přiměřený výnos 
z kapitálu, který byl vložen do pořízení nemovitosti.14 
 
2.2.2 Způsob výpočtu 
Pro výpočet ekonomického nájemného můžeme využít 2 různých způsobů výpočtů. 
Výpočet podle současné hodnoty 
Zde platí jednoduchý výpočet: 
        
                                                 
13
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0 
14
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 




EN – ekonomické nájemné podle výše uvedené definice 
N – náklady spojené s vlastnictvím a pronájmem nemovitosti 
V – přiměřený čistý výnos z kapitálu, který představuje pronajatá nemovitost 
Výpočet podle výnosové hodnoty  
Stanovuje se na základě obráceného výpočtu k výpočtu výnosové hodnoty majetku. 
Výnosová hodnota je předpokládána ve výši ceny, za kterou by bylo možno v době 
pronajímání danou nemovitost pořídit (plus přiměřená cena pozemku, na kterém stavba stojí, 







      
kde: 
C – cena v Kč 
V – roční čistý výnos z nájemného v Kč 
i – míru kapitalizace (jedna setina roční úrokové míry u v %) 
u – míra kapitalizace v % 
Úpravou rovnice dostaneme čistý roční výnos 
      
Tento čistý roční výnos navýšený o roční náklady spojené s pronajímáním nemovitosti 
nám dává hrubý roční výnos 
 
      
Z toho pak vyplývá rovnice pro celkový roční hrubý výnos z nájemného: 
              
kde: 
P – hrubý roční výnos z nájemného, musí splňovat podmínku, že čistý roční zisk 
z nájemného je ve výši u (% za rok) z hodnoty nemovitosti 
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C – cena celé pronajímané nemovitosti včetně příslušenství, které je nutné k jejímu 
pronájmu 
i – míra kapitalizace roční setinnou (i = u (v %)/100 (v %)) 
N – roční náklady nutné k dosažení příjmů z nájemného (např. daň z nemovitosti, 
pojištění nemovitosti, preventivní údržba, běžné opravy, správa nemovitosti, amortizace …) 
v Kč 
 
2.3 NÁKLADY OVLIVŇUJÍCÍ VÝŠI EKONOMICKÉHO 
NÁJEMNÉHO 
Výše hrubého ročního výnosu z nájemného je do značné míry ovlivněna nákladovými 
položkami. Výše nákladů se odvíjí od typu stavby, jejího stáří, energetické náročnosti, 
lokality a mnoha dalších faktorů, které mají vliv na konečnou částku nájemného. 
 
2.3.1 Daň z nemovitostí 
Daň z nemovitých věcí se vztahuje na všechny pozemky, jednotky a stavby na území 
České republiky, kromě výjimek uvedených v §2, odst. 2, §4 a §7 odst. 2 zákona o dani z  
nemovitých věcí.15  
Základ daně z pozemku je upraven §5 zákona o dani z nemovitých věcí.16 U pozemků 
je to cena stanovená podle §17 tohoto zákona vynásobená výměrou pozemku v m2.  
„(3) Základem daně u ostatních pozemků je skutečná výměra pozemku v m2 zjištěná k 
1. lednu zdaňovacího období.“17 
U staveb a jednotek je základem daně ve většině případů zastavěná plocha, kromě 
výjimek uvedených v §10, odst. 3,4.18 Základní sazba daně činí podle §11, odst. 1 u obytných 
domů 2 Kč za 1 m2, u ostatní budov, které tvoří část příslušenství k budově obytného domu o 
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výměře přesahující 16 m2 zastavěné plochy taktéž 2 Kč za 1 m2 zastavěné plochy. U 
rekreačních objektů 6 Kč za 1 m2. U garáží, které stavitel postaví odděleně od obytných 
budov 8 Kč za 1 m2 zastavěné nebo upravené podlahové plochy. U ostatních zdanitelných 
staveb je sazba daně 6 Kč za 1 m2 zastavěné plochy.19 
„(2) Základní sazby daně za 1 m2 zastavěné plochy zdanitelné stavby zjištěné 
podle odstavce 1 písm. a) až c) a e) se zvyšují o 0,75 Kč za každé další nadzemní 
podlaží, jestliže zastavěná plocha nadzemního podlaží přesahuje dvě třetiny zastavěné 
plochy. U zdanitelné stavby k podnikání se základní sazba daně za 1 m2 zastavěné 
plochy zjištěné podle odstavce 1 zvyšuje o 0,75 Kč za každé další nadzemní podlaží, 
jestliže zastavěná plocha nadzemního podlaží přesahuje jednu třetinu zastavěné 
plochy. Za první nadzemní podlaží se považuje každé konstrukční podlaží, které má 
úroveň podlahy nebo i její části do 0,80 m pod nejnižším bodem přilehlého terénu, 
není-li v projektové dokumentaci stanoveno jinak. Všechna podlaží umístěná nad tímto 
podlažím včetně účelově určeného podkroví se považují za další nadzemní podlaží. 
(3) Základní sazba daně 
a) podle odstavce 1 písm. a) a f), případně zvýšená u zdanitelné stavby podle odstavce 
2, se násobí koeficientem přiřazeným k jednotlivým obcím podle počtu obyvatel z 
posledního sčítání lidu 
1,0 v obcích do 1 000 obyvatel 
1,4 v obcích nad 1 000 obyvatel do 6 000 obyvatel 
1,6 v obcích nad 6 000 obyvatel do 10 000 obyvatel 
2,0 v obcích nad 10 000 obyvatel do 25 000 obyvatel 
2,5 v obcích nad 25 000 obyvatel do 50 000 obyvatel 
3,5 v obcích nad 50 000 obyvatel, ve statutárních městech 16e) a ve Františkových 
Lázních, Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech 
4,5 v Praze 
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 Zákon č. 338/1992 Sb., zákon o dani z nemovitých věcí. 
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pro jednotlivé části obce může obec obecně závaznou vyhláškou koeficient, který je 
pro ni stanoven, zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o jednu až tři kategorie v členění 
koeficientů; koeficient 4,5 lze zvýšit na koeficient 5,0, 
b) u jednotlivých druhů zdanitelných staveb podle odstavce 1 písm. b) až d), případně 
zvýšená podle odstavce 2 a jednotek podle odstavce 1 písm. c) a d) se v celé obci 
násobí koeficientem 1,5, který může obec stanovit obecně závaznou vyhláškou.“20 
Sazby daní je také možno zvyšovat. Týká se to hlavně bytových domů, které mají 
nebytové prostory využívané k podnikání. 
Sazby daně se vždy zaokrouhlují na celé Kč nahoru. 
 
2.3.2 Pojištění stavby 
Živelní pojištění chrání nemovitost před živelními pohromami, za které může příroda. 
Primárně se tedy bavíme o poškození vichřicí, krupobitím, sesuvem půdy, zřícením skal, pádu 
stromů či poškozením od nestandardního zatížení sněhem. Většina pojišťoven poskytuje i 
nadstandardní druhy připojištění, které Vás mohou pojistit proti přepětí v síti, vloupání, 
vandalismu, a jiným událostem obdobného typu. 
Ceny pojistného se liší u různých typů staveb. Závislé jsou na počtu podlaží, 
materiálovém řešení konstrukce stavby, lokalitě, vybavenosti hasičského záchranného sboru 
obce, lokalitě stavby a jejích ochranných pásmech, podlahové ploše, výše krytí, a jiné. Ceny 
se pohybují od 200 Kč měsíčně výše. 
 
2.3.3 Fond oprav nemovitosti 
Fondem oprav rozumějme soubor finančních prostředků nutných k zachování 
způsobilého technického stavu nemovitosti, ne však náklady na opravy zvyšující hodnotu 
nemovitosti. Finanční náklady fondu pak můžeme rozdělit do 2 tříd: náklady na nutné 
opravy a náklady na údržbu objektu. 
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 Zákon č. 338/1992 Sb., zákon o dani z nemovitých věcí, §11, odst. 2., ve znění podle pozdějších 
předpisů 
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Náklady na nutné opravy 
Vznikají při odstraňování vad vzniklých jak a) při realizaci stavebního díla, tak b) 
vzniklých při užívání objektu. 
Většina vad vzniklých při realizaci pak plynule přechází do vzniku poruch, které je 
nutno sanovat, aby nedošlo k degradaci konstrukcí. 
Bradáč uvádí, že průměrné roční náklady, spojené s udržováním nemovitostí v dobrém 
technickém stavu, se pohybují okolo 1,5 % z aktuální reprodukční ceny stavby.21  
Drobné náklady na opravy a údržbu bytu si hradí nájemce sám, seznam a výše těchto 
nákladů je uvedena ve vyhlášce 308/2015 Sb. Občanského zákoníku. 
 
Náklady na údržbu objektu 
Jsou náklady spojené s řádným provozem nemovitosti. Jsou to většinou drobné 
opravy, péče o společné části domu, péče o zahradu, revize komínů, péče o topné zařízení, a 
jiné. 
Pokud údržbu nemovitosti provádí nájemce, měla by se tato skutečnost promítnout i 
do výše jeho nájemného, a to odečtením těchto nákladů od ekonomického nájemného. 
 
Pro obě tyto kategorie společně pak platí, že ve většině případů bývají opravy i údržba 
nemovitostí spíše zanedbávány. Čím déle jsou zanedbávány, tím vyšší jsou poté náklady na 
uvedení konstrukcí do původního stavu vyšší. 
 
2.3.4 Pronajmutí pozemku 
Při stanovení výše ekonomického nájemného za využití vztahu výnosové hodnoty 
stavby se bere v úvahu hodnota stavby vč. Pozemku. Pokud se stavba nachází na pozemku 
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 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 110 
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jiného vlastníka, než vlastníka stavby, je nutno k nákladům přičíst částku za nájemné 
z pozemku, na kterém se stavba nachází.22  
Stanovení nájemného z pozemku se provede buď podle cenové mapy, nebo se provede 
odhad obvyklé ceny znalcem. Do výpočtu se uvažuje plocha zastavěná stavbou vč. 
Příslušenství, které je nájemcům k dispozici.23 
 
2.3.5 Náklady na uvedení do pronajímatelného stavu 
Při výpočtu ekonomického nájemného se uvažuje objekt ve standardním stavu. 
Standardním stavem se v tomto slova smyslu rozumí objekt v řádném stavu, uklizený, čistý. 
Pokud tedy vzniknou náklady na uvedení pronajímané nemovitosti do pronajímatelného 
stavu, jdou tyto náklady na vrub pronajímateli a je nutné je od částky ekonomického 
nájemného odečíst. 
 
2.3.6 Správa nemovitosti 
Jsou náklady spojené s kompletním servisem nemovitosti, poskytované majiteli 
pronajímané nemovitosti třetí osobou. 
Kompletním servisem rozumíme veškerou administrativu, uzavírání smluv 
s dodavateli energií, provoz budova a technická podpora, vyúčtování služeb energií, 
účetnictví spojené s vlastnictvím nemovitosti, příprava a podání daňového přiznání, výkazů 
zisků a ztrát, pojištění nemovitosti, úklid nemovitosti, vyhledávání nájemníků, uzavírání 
smluv s nájemníky, právní servis, vybírání nájemného, kontrola technického stavu 
nemovitosti, likvidace komunálního odpadu, a jiné. 
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U této položky je třeba sledovat, co vše je započteno ve službách správy, aby ve 
výpočtu ekonomického nájemného nedocházelo k duplikování položek a tím nepřiměřenému 
zvyšování ekonomického nájemného. 
 
2.3.7 Náklady na provoz společných prostorů nemovitosti 
V bytových domech, ve kterých jsou prostory, které patří společně všem nájemníkům, 
vznikají náklady na jejich provoz, úklid a údržbu. Jsou to náklady na vytápění, osvětlení, 
úklid a je nutné je promítnout do ceny ekonomického nájemného. 
 
2.3.8 Zjištění ceny stavby  
Výchozí cena stavby pro stanovení výše pojištění, průměrných nákladů na opravy a 
údržbu, amortizace i přiměřeného zisku. 
Zjištění ceny stavby můžeme provést nákladovým způsobem, podle §10, §11 a §12 oceňovací 
vyhlášky.24 
„(1) Cena stavby se zjistí vynásobením počtu měrných jednotek, určeného způsobem 
uvedeným v příloze č. 1 k této vyhlášce, základní cenou upravenou podle příslušného 
ustanovení této vyhlášky v závislosti na účelu užití stavby. 
(2) Cena stavby, kromě stavby rybníku a malé vodní nádrže, se určí podle vzorce 
           
kde 
CS............cena stavby v Kč, 
CSN..........cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
pp............koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle 
vzorce 
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 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 53/2016 Sb. 
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kde 
It..........index trhu podle § 4 odst. 1, 
Ip………index polohy podle § 4 odst. 1.“25 
V §11 pak postup výpočtu pokračuje. 
„Cena stavby nákladovým způsobem se zjistí podle vzorce 
                  
 




CSN……..cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem, 
ZCU…......základní cena upravená v Kč za měrnou jednotku, kterou určuje druh a účel 
užití stavby podle § 11 až 21, 
Pmj…….....počet měrných jednotek stavby, 
o................opotřebení stavby v %, 
1 a 100…..konstanty.“26 
A konečnou podobu vzorce pro výpočet ceny nákladovým způsobem nalezneme v §12 
téže vyhlášky. 
„(2) Základní cena upravená pro budovy a haly uvedené v přílohách č. 8 a 9 k této 
vyhlášce se určí podle vzorce 
                         
kde 
ZCU.… základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru stavby, 
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ZC........základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru pro budovy uvedené v příloze 
č. 8, pro haly uvedené v příloze č. 9 k této vyhlášce, 
K1…..…koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 
10 k této vyhlášce, 
K2……. koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy 
podlaží v objektu, popřípadě samostatně oceňované části, se vypočte podle vzorce 
        
    
   
 
kde 
0,92 a 6,60….. konstanty, 
PZP……….….průměrná zastavěná plocha v m2, 
K3……..koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží v objektu, 
popřípadě samostatně oceňované části podle vzorce 
pro budovy 
    
    
 
      
 
pro haly 
    
    
 
      
ne však méně než 0,60, 
kde 
v ……průměrná výška podlaží v m, 
2,10; 2,80; 0,30 a 0,60 …. konstanty, 
K4 …..koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
              
kde 
1 a 0,54 …..konstanty, 
27 
n …………součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 21 
v tabulce č. 1 pro budovy, v tabulce č. 2 pro haly k této vyhlášce, s nadstandardním 
vybavením, snížený o součet objemových podílů konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením, určených z uvedených tabulek. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a 
podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, resp. 
Nadstandardním provedení; pro účely výpočtu K4 dále platí, že 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 
vyhlášce uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl dle 
bodu č. 8 písm. a) této přílohy. Cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a 
připočte se k součtu cenových podílů; přitom se výše ostatních cenových podílů 
nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek 
nákladů 
standardního provedení podle přílohy č. 8 nebo 9 k této vyhlášce, odečte se její cenový 
podíl příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle 
bodu 
c) a určí se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 k této 
vyhlášce, vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 
cenových podílů, 
K5 ……koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce, 
Ki ……koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 k této vyhlášce, vztažený 
k cenové úrovni roku 1994. 
(3) Cena podzemní budovy a podzemní haly se určí podle § 23.“27 
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Nebo použijeme cenu stavby sdělenou investorem, kterou snížíme o patřičné 
opotřebení. 
2.3.9 Amortizace 
Je postupným snižováním hodnoty majetku vlivem stárnutí a opotřebením. Je tedy 
vhodné, aby vlastník nemovitosti měl po dožití stavby (morálním či technickém) dostatek 
prostředků na její opětovné postavení, nebo generální rekonstrukci. To, že se tak stane, 
zabezpečuje amortizace (odpisy majetku), částky nastřádané z inkasovaného nájemného a 
úročené složeným úrokováním. 
Pro výpočet roční amortizace platí vztah jako pro výpočet kapitalizovaných odpisů 
  
   
    
 
Kde: 
X  - částka, kterou je nutno uložit každoročně na složené úrokování s úrokovou 
mírou i, aby po ukončení životnosti stavby byla k dispozici částka na její 
opětovné pořízení, nebo generální rekonstrukci 
C - celková cena nové stavby k datu výpočtu 
i - setina úrokové míry v procentech, zpravidla uvažujeme reálnou úrokovou 
míru zohledňující vliv inflace 
q -úročitel 
 
      
n - doba trvání (v letech) do zchátrání objektu nebo generální opravy 
 
 
Při stanovování výše amortizace hraje velkou roli doba dalšího trvání stavby, ta výši 
amortizace velmi podstatně ovlivňuje. Při metodice výpočtu výnosovým způsobem, do 
kterého vstupuje většinou cena staveb snížená o příslušné opotřebení, může dojít u 
nemovitostí s vyšší mírou opotřebení k zavádějícím datům. Například oceňujeme-li 
nemovitost starší, s vyšším procentem opotřebení, dostáváme výši odpisů nižší. 
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Bradáč uvádí způsob výpočtu doby životnosti pomocí vážených průměrů ze všech 
konstrukcí, které chceme mít započítané v ceně amortizace. Jako cenové podíly se berou 
objemové podíly staveb. Za přiměřené roční odpisy pak můžeme považovat rozmezí od 0,7 až 
1,4 % z ceny nové stavby, při cenové úrovni uvažované ke dni výpočtu.28 
 
2.3.10  Opotřebení stavby 
Při výpočtu amortizace nám výslednou roční hodnotu amortizační úložky ovlivňuje 
doba dalšího trvání stavby, která vychází z opotřebení stavby.  
 
Životnost stavby se stanoví podle vyhlášky 441/2013 Sb.29. K dispozici máme několik 
metod určení opotřebení: 
 Lineární, kvadratické, semikvadratické, metoda Kusýnova, … 
 Analytická 
Klasické metody výpočtu opotřebení pracují s předpokladem, že dochází ke stejnému 
opotřebení všech prvků stavby stejně.30 
 
Pro naši potřebu použijeme výpočet opotřebení podle metody analytické, která nám 
vyhovuje lépe. Výpočet analytické metody vychází ze stanovení cenových podílů konstrukcí 
stavby a vybavení, které jsou uvedeny v tabulkách v příloze č. 21 oceňovací vyhlášky31. 
                                                 
28
 BRADÁČ, A. a kol. Studie metodiky znaleckého výpočtu ekonomického nájemného z bytu a 
některých principů při stanovení obvyklého nájemného z bytu – část 1. Soudní inženýrství. 2004, roč. 15, č. 2, s. 
101-128. ISSN 1211-443X. s. 115 
29
 Vyhláška č.441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 53/2016 Sb. 
30
 BRADÁČ, Albert. Teorie oceňování nemovitostí. 8., přeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009, 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0 
31
 Vyhláška č.441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 53/2016 Sb. 
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Opotřebení stavby dle konstrukčních prvků se vypočte jako vážený průměr skutečného 
stáří prvků vzhledem k předpokládané životnosti, kde váhy tvoří cenový podíl dané 




       
 
   
 
Kde tvoří: 
Ai – cenové podíly jednotlivých konstrukcí a vybavení uvedené v tabulkách č. 1 až 6 
oceňovací vyhlášky, upravené podle skutečně zjištěného stavu 
Bi – skutečné stáří prvku 
Ci – předpokládaná životnost prvku dle tabulky č. 7 
 
 
Tabulka 1: Předpokládaná životnost konstrukcí a vybavení dle tabulky č. 7 přílohy č. 








1 Základy vč. zemních prací 150 -200 175 
2 Svislé konstrukce 80 - 200 140 
3 Stropy 80 - 200 140 
4 Zastřešení mimo krytinu 70-150 110 
5 Krytiny, střecha 40-80 60 
6 Klempířské konstrukce 30-80 55 
7 Úpravy vnitřních povrchů 50-80 65 
8 Úpravy vnějších povrchů 30-60 45 
9 Vnitřní obklady keramické 30-50 40 
10 Schody 80 - 200 140 
11 Dveře 50-80 65 
12 Vrata 30-50 40 
13 Okna 50-80 65 
14 Povrchy podlah 15-80 48 




Tabulka 2: Cenové podíly jednotlivých konstrukcí - Budova typu K, tabulka č. 1 






1  Základy  0,06 
2  Svislé konstrukce  0,188 
3  Stropy  0,082 
4  Krov, střecha 0,053 
5  Krytiny střech  0,024 
6  Klempířské konstrukce  0,007 
7  Úprava vnitř. povrchů   0,069 
8  Úprava vněj. povrchů  0,031 
9  Vnitřní obklady keram.  0,021 
10  Schody  0,03 
11  Dveře  0,032 
12  Vrata  0 
16 Elektroinstalace 25-50 38 
17 Bleskosvod 30-50 40 
18 Vnitřní vodovod 20-50 35 
19 Vnitřní kanalizace 30-60 45 
20 Vnitřní plynovod 20-50 35 
21 Ohřev teplé vody 20-40 30 
22 Vybavení kuchyní 15-30 23 
23 Vnitřní hyg. zařízení vč. WC 30-60 45 
24 Výtahy 30-50 40 
25 Ostatní 30-40 35 
26 Instalační prefabrikáty (jádra) 15-25 20 
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13  Okna  0,054 
14  Povrchy podlah  0,031 
15  Vytápění  0,047 
16  Elektroinstalace  0,052 
17  Bleskosvod  0,004 
18  Vnitřní vodovod  0,033 
19  Vnitřní kanalizace 0,032 
20  Vnitřní plynovod  0,004 
21  Ohřev vody  0,021 
22  Vybavení kuchyní  0,018 
23  Vnitřní hyg. vybavení 0,038 
24  Výtahy  0,013 
25  Ostatní  0,056 
26  Instalační pref. jádra 0 




Výpočet počtu let dalšího trvání stavby je tedy ještě třeba doplnit o stanovení celkové 
životnosti prvku. Použijeme obdobný výpočet dle konstrukčních prvků ve tvaru: 
        
 
   
 
Stanovení počtu let dalšího trvání stavby je následně vypočteno jako součin předpokládané 





Ziskem se většinou rozumí rozdíl mezi výnosy a náklady.  
2.4.2 Jak ho můžeme stanovit 
V účetní terminologii existuje mnoho různých způsobů výpočtu, jako například EBIT 
(earnings before interests and taxes = provozní výsledek hospodaření před úroky a zdaněním), 
EAT (earnings after taxes = provozní výsledek hospodaření po zdanění), NOPAT (net 
operating profit after taxes = čistý provozní zisk po zdanění) a tak dále. Všechny tyto 
ukazatele mají svůj jasně daný způsob výpočtu. 
 
2.4.3 Přiměřený zisk 
Definice přiměřeného zisku podle odstavce 7 Zákona o cenách, v platném znění. 
„b) přiměřený zisk považuje zisk spojený s výrobou a prodejem daného zboží 
odpovídající obvyklému zisku dlouhodobě dosahovanému při srovnatelných 
ekonomických činnostech, který zajišťuje přiměřenou návratnost použitého 
kapitálu v přiměřeném časovém období.“32 
Z čehož vyplývá, že výše přiměřeného zisku je na posouzení pronajímatele. 
Výše přiměřeného zisku se pohybuje v rozmezí 1-13% ročně, z reprodukční ceny 
nemovitosti. 
  
                                                 
32
 Zákon 526/1990 Sb., zákon o cenách, ve znění podle pozdějších předpisů 
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3  STANOVENÍ EKONOMICKÉHO NÁJEMNÉHO U 
PASIVNÍHO BYTOVÉHO DOMU 
 
3.1 ÚVOD DO PRAKTICKÉ ČÁSTI DIPLOMOVÉ PRÁCE 
V posledních letech vzrostla obliba výstavby tzv. pasivních domů, které jsou známé 
díky nízké spotřebě tepla pro vytápění a chlazení nemovitosti. Vzhledem k tomu, že tento 
způsob výstavby, který klade vysoký důraz na vysokou kvalitu projektu stavby a následnou 
výstavbu, se mi jeví, jako doposud nedoceněný a skýtá obrovský potenciál. Proto jsem se 
rozhodl zasvětit tomuto odvětví pasivních staveb svoji diplomovou práci, která se zabývá 
stanovením ekonomického nájemného u pasivního bytového domu. Tato práce by mohla být 
impulsem pro řadu budoucích investorů, kteří přemýšlejí o stavbě pasivních domů, avšak bojí 
se návratnosti své investice. 
 
3.2 INFORMACE O OBJEKTU 
 
3.2.1 Popis 
Jedná se o objekt vybudovaný v pasivním standardu, tzn. spotřeba energií na vytápění 
nepřekročí 15 kW/m2 za rok. Stavba je koncipována jako komplex 3 budov, propojených 
komunikačním traktem, který zajišťuje bezbariérový přístup přímo z ulice. 
 Velikost parcely, na které se objekt nachází – 4 078 m2 
 Zastavěná plocha – 1 376 m2 
 Podlahová plocha bytová – 1 404 m2 
 Podlahová plocha nebytová – 677 m2 
 Obestavěný prostor 9 015 m3  
 Byty 2 + kk, podlahová plocha 45,7 m2 – 9 bytů 




Obrázek 1: Vstupní objekt Pasivního bytového domu 
Vstupní objekt pasivního bytového domu s prosklenou čelní stěnou, vlevo nahoře na 
obrázku č. 1 si můžete všimnout komunikačního traktu krytého stříškou. 
 
Obrázek 2: Pohled do dvora 
Ve dvorním traktu se nachází jezírko, které slouží jako velmi elegantní bezpečnostní 





Obrázek 3: Dřevěné konstrukce lodžií 
 
Obrázek 4: Pohled ze dvora na vstupní objekt 
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Ze vstupního objektu se návštěvníkům naskýtá pohled na okrasné jezírko. Vedle 
jezírka se nachází malé podium k posezení, kde je možné za dobrého počasí relaxovat. 
 
Obrázek 5: Druhý objekt pasivního bytového domu 
 
Obrázek 6: Komunikační trakt mezi objekty 
Na obrázku č. 6 je zobrazen komunikační trakt mezi objekty. Tento komunikační trakt 
ústí do přilehlé ulice a je bezbariérový. Konstrukce je ocelová, tak aby jeho koncepce 
splňovala vlastnosti pro požární únikové cesty. 
38 
 
Obrázek 7: Pohled na komunikační trakt v 2. NP 
Pohled ze vchodu do 2. Pasivního objektu na komunikační trakt, který ústí 
bezbariérově do přilehlé ulice. 
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Obrázek 8: Vstupy do bytových jednotek z komunikačního traktu 
Na obrázku č. 8 je patrné, jak se vstupuje do jednotlivých bytových jednotek. Vstupuje 




Obrázek 9: Vegetační střecha vstupního objektu se světlovou 
 
Obrázek 10: pohled na vstupní objekt z bezbariérového komunikačního traktu 
 
3.2.2 Stavebně technické řešení 
Stavba pasivního bytového domu byla uvedena do provozu na počátku roku 2014. 
Jedná se o propojení 3 budov, z níž jeden objekt je vstupní, a 2 objekty jsou určeny pro 
bydlení. Ve dvoře se nachází okrasné jezírko a podzemní akumulační nádoby na dešťovou 
vodu, která slouží ke splachování toalet. 
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Svislé nosné konstrukce jdou z vápenopískových cihel, opatřených 
vápenocementovými omítkami, nosné vodorovné konstrukce jsou ze železobetonu. 
Konstrukce lodžií jsou ze smrkového dřeva. Pavlače k přístupu do jednotlivých bytů jsou 
ocelové, navržené jako požární únikové cesty. Střechy jsou vegetační extenzivní, k zachování 
co nejlepších tepelně-izolačních vlastností. 
 
Vytápění objektu realizováno přes kotel na peletky, doplňkovým zdrojem tepla jsou na 
střeše instalované solární trubkové kolektory, které slouží pro přípravu teplé vody. Dohřev 
vody zajišťují elektrické ohřívače v každém bytě. Celý areál je napojen na systém nuceného 
větrání se zpětným získáváním tepla. Dešťová voda je zadržována na pozemku ve 3 
akumulačních nádobách o objemu 5 m3 s bezpečnostním přepadem do jezírka. Pokud je 
dešťové ke splachování toalet nedostatek, systém se automaticky přepojí na vodovodní řad. 
 
3.3 NÁKLADOVÉ POLOŽKY PŘI STANOVENÍ EKONOMICKÉHO 
NÁJEMNÉHO 
 
3.3.1 Daň z nemovitostí 
Daň z nemovitých věcí se stanovuje pro všechny pozemky a stavby, vyjma pozemků a 
staveb uvedených v §2, odst. 2, §4 a §7 odst. 2 zákona o dani z  nemovitých věcí. V našem 
případě daň z nemovitých věcí určíme jednoduše, zadáním hodnot do online formuláře na 
stránkách daňového portálu, v sekci elektronických formulářů.33 
Po zadání požadovaných hodnot, jako je předmět daně, výměra pozemku, zastavěná 
plocha stavbou, katastrální území, dostaneme částku celkové daně z nemovitých věcí, která 
v tomto případě činí 11 682 Kč ročně. Podrobný formulář je součástí příloh na straně 64. 
 




3.3.2 Pojištění nemovitosti 
Na rozdíl od pojištění domácnosti, které se vztahuje na vybavení domácnosti, kryje 
pojištění nemovitosti škody způsobené na nemovitosti jako takové. Objekt popisovaný v této 
diplomové práci, u něhož určujeme ekonomické nájemné má pojištění jak živelní, tak 
pojištění odpovědnosti vlastníka za případné škody, které by z tohoto titulu mohly vzejít.  
 
Skutečně zaplacená částka za pojistné služby činí 22 000 Kč za rok. 
 
3.3.3 Opravy a údržba nemovitosti 
Předpokladem správného vyčíslení těchto nákladů je, že si nájemci provádí běžnou 
údržbu a drobné opravy, na své náklady. Tyto drobné úpravy a běžnou údržbu vymezuje 
vyhláška 308 Občanského zákoníku. 
„§ 2  
Běžná údržba bytu 
Běžnou údržbou bytu se rozumí udržování a čištění bytu včetně zařízení a vybavení 
bytu, které se provádí obvykle při užívání bytu. Jde zejména o malování, opravu omítek, 
tapetování a čištění podlah včetně podlahových krytin, obkladů stěn a čištění zanesených 
odpadů až ke svislým rozvodům. Dále se běžnou údržbou rozumí udržování zařízení bytu ve 
funkčním stavu, pravidelné prohlídky a čištění předmětů uvedených v § 4 písm. g), kontrola 
funkčnosti termostatických hlavic s elektronickým řízením, kontrola funkčnosti hlásiče kouře 
včetně výměny zdroje, kontrola a údržba vodovodních baterií s elektronickým řízením. 
§ 3  
Drobné opravy bytu 
Za drobné opravy se považují opravy bytu a jeho vnitřního vybavení, pokud je toto 
vybavení součástí bytu a je ve vlastnictví pronajímatele, a to podle věcného vymezení nebo 






Drobné opravy podle věcného vymezení Podle věcného vymezení se za drobné opravy 
považují 
a) opravy jednotlivých vrchních částí podlah, opravy podlahových krytin a výměny 
prahů a lišt, 
b) opravy jednotlivých částí dveří a oken a jejich součástí, kování a klik, výměny 
zámků včetně elektronického otevírání vstupních dveří bytu a opravy kování, klik, rolet a 
žaluzií u oken zasahujících do vnitřního prostoru bytu, 
c) opravy a výměny elektrických koncových zařízení a rozvodných zařízení, zejména 
vypínačů, zásuvek, jističů, zvonků, domácích telefonů, zásuvek rozvodů datových sítí, signálů 
analogového i digitálního televizního vysílání a výměny zdrojů světla v osvětlovacích tělesech, 
opravy zařízení pro příjem satelitního televizního vysílání, opravy audiovizuálních zařízení 
sloužících k otevírání vchodových dveří do domu, opravy řídicích jednotek a spínačů 
ventilace, klimatizace a centrálního vysavače, opravy elektronických systémů zabezpečení a 
automatických hlásičů pohybu, 
d) výměny uzavíracích ventilů u rozvodu plynu s výjimkou hlavního uzávěru pro byt, 
e) opravy a výměny uzavíracích armatur na rozvodech vody s výjimkou hlavního 
uzávěru pro byt, výměny sifonů a lapačů tuku, 
f) opravy a certifikace bytových měřidel podle zákona o metrologii nebo zařízení pro 
rozdělování nákladů na vytápění a opravy a certifikace bytových vodoměrů teplé a studené 
vody, opravy hlásičů požáru a hlásičů kouře, opravy regulátorů prostorové teploty u systémů 
vytápění umožňujících individuální regulaci teploty, 
g) opravy vodovodních výtoků, zápachových uzávěrek, odsavačů par, digestoří, 
mísicích baterií, sprch, ohřívačů vody, bidetů, umyvadel, van, výlevek, dřezů, splachovačů, 
kuchyňských sporáků, pečicích trub, vařičů, infrazářičů, kuchyňských linek, vestavěných a 
přistavěných skříní, 
h) opravy kamen na pevná paliva, plyn a elektřinu, kouřovodů, kotlů etážového topení 
na elektřinu, kapalná a plynná paliva, kouřovodů a uzavíracích a regulačních armatur a 
ovládacích termostatů etážového topení; nepovažují se však za ně opravy radiátorů a rozvodů 
ústředního topení, 
i) výměny drobných součástí předmětů uvedených v písmenech g) a h). 
44 
§ 5 
Drobné opravy podle výše nákladů 
Podle výše nákladů se za drobné opravy považují další opravy bytu a jeho vybavení a 
výměny jednotlivých předmětů nebo jejich součástí, které nejsou uvedeny v § 4, jestliže náklad 
na jednu opravu nepřesáhne částku 1000 Kč. Provádí-li se na téže věci několik oprav, které 
spolu souvisejí a časově na sebe navazují, je rozhodující součet nákladů na související 
opravy. Náklady na dopravu a jiné náklady spojené s opravou se do nákladů na tuto opravu 
nezapočítávají a hradí je nájemce. 
§ 6 
Roční limit nákladů 
(1) Přesáhne-li součet nákladů za drobné opravy uvedené v § 4 a 5 v kalendářním 
roce částku rovnající se 100 Kč/m2 podlahové plochy bytu, další opravy v daném kalendářním 
roce se nepovažují za drobné opravy. 
(2) Podlahovou plochou bytu se pro účely tohoto nařízení rozumí součet podlahových 
ploch bytu a všech prostorů, které jsou s bytem užívány, a to i mimo byt, pokud jsou užívány 
výhradně nájemcem bytu; podlahová plocha sklepů, které nejsou místnostmi, a podlahová 
plocha balkonů, lodžií a teras se započítává pouze jednou polovinou.“34 
 
Opravy 
Předmětná nemovitost je téměř novostavbou. Vzhledem k tomu, že se jedná o pasivní 
stavbu, u které je kladen obrovský důraz na provádění detailů choulostivých spojů, 
předpokládá se, že v nejbližší době budou náklady na opravy vad a poruch, ze špatně 
provedených konstrukcí velmi nízké. Tento předpoklad také podporuje fakt, že drobné opravy 
bytových jednotek (viz výše) si hradí nájemníci sami. 
Skutečně zaplacenou částkou za opravy v roce 2015 je částka 14 340 Kč. 
 
                                                 
34
 Nařízení vlády č. 308/2015 Sb. o vymezení pojmů běžná údržba a drobné úpravy související 
s užíváním bytu, k provedení zákona č 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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Částka za roční náklady na opravy, vypočtená pro jednu bytovou jednotku, činí 
1 157 Kč. 
 
Údržba 
Údržbou se v našem případě rozumí drobné opravy nemovitosti, péče o zahradu, 
zahradní jezírko, okolí objektu, sečení trávy, v zimních obdobích pak zametání sněhu, dále 
revize tepelných čerpadel, revize hasicích přístrojů, revize vzduchotechniky, údržba topného 
zařízení. Do nákladů na údržbu spadá i mzda pracovníka, který má na starost údržbu objektu. 
Skutečně zaplacenou částkou tyto činnosti v roce 2015 je 187 068 Kč. 
Tuto částku je nutno zaplatit ročně za údržbu objektu, jelikož přístup do společných 
prostor je umožněn bez výjimky všem nájemníkům a přepočet nákladů na podlahovou plochu 
bytu je v tomto případě zbytečný, budeme uvažovat do výpočtu ekonomického nájemného 
celkovou částku za údržbu objektu vztaženou k celkovému počtu bytových jednotek 
v objektu.  
Jelikož ke stanovení ročních nákladů na opravy a údržbu máme k dispozici nedostatek 
dat a není tudíž z čeho čerpat reálná data, uchýlím se k výpočtu, který je popsán v literatuře. 
Literatura uvádí, že za přiměřené náklady na běžné opravy je možné počítat 1,5 % 
z reprodukční ceny stavby bez odpočtu opotřebení.35  V našem případě použijeme k výpočtu 
výchozí cenu stavby sníženou o opotřebení. Hodnota 1,5 % z této ceny je příliš vysoká, 
dovolím si tudíž použít koeficient 0,4 %, který reflektuje kvalitu provádění konstrukcí 
v pasivních domech. Při této hodnotě se náklady na opravy a údržbu alespoň trochu přibližují 
reálným hodnotám z roku 2015. Ve výpočtu poté budeme vycházet z desetiletého průměru. U 
nákladů na opravy budeme uvažovat 15 % a u nákladů na údržbu 85 % z celkové roční 
částky. 
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Tabulka 3: Stanovení průměrných ročních nákladů na opravy a údržbu 
 
15% 85% 
 rok Náklady na opravy Náklady na údržbu Celkem ročně 
2014 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2015 14 340,00 Kč 187 068,00 Kč 201 408,00 Kč 
2016 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2017 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2018 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2019 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2020 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2021 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2022 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
2023 51 089,00 Kč 289 505,00 Kč 340 594,00 Kč 
průměr 47 414,00 Kč 279 261,00 Kč 326 675,00 Kč 
 
    
                                             
                       
 
Částka za roční náklady na údržbu, vypočtená pro jednu bytovou jednotku, činí 
6 812 Kč. 
 
3.3.4 Opotřebení 
Opotřebení stanovíme analytickou metodou, přes cenové podíly jednotlivých 
konstrukčních prvků. Podrobný postup výpočtu byl popsán v teoretické části na straně 30. 
 
Opotřebení vypočítané analytickou metodou bylo stanoveno na 3,24 %, výpočet je 
součástí příloh na straně 68. 
 
3.3.5 Amortizace 
Za ideálního stavu by si uvědomělý vlastník/investor měl odkládat takovou částku, aby 
po skončení životnosti (morální či technické) objektu byl schopen za nastřádané úročené 
finanční prostředky postavit objekt obdobných parametrů a technických vlastností. 
Zjednodušeně řečeno, měl by myslet na zachování hodnoty vložené investice. 
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Otázkou ovšem je, jak se k tomuto staví vlastníci či investoři nemovitostí. U budov se 
zděnou nosnou konstrukcí, je doba životnosti stanovena vyhláškou č.3/2008 Sb., která udává 
životnost těchto staveb 100 let. Průměrná délka života člověka v ČR je cca 78 let, z toho 
můžeme odečíst prvních 20 let života, kdy ve většině případů investování do nemovitostí není 
úplně běžnou situací. Zbývá nám tedy 58 let, během kterých bychom mohli nastřádat 
z úročených finančních prostředků odkládaných na amortizaci, na stavbu nové nemovitosti, 
ovšem pouze za poloviční náklady. A tak se nabízí otázka, zda toto má smysl, jelikož z nové 
nemovitosti postavené na sklonku života nebudu mít téměř žádný užitek. Napadají mě 2 
varianty, jak se vzniklou situací naložit. První možnost – uvažovat zkrácenou dobu životnosti 
stavby, za kterou bych byl schopen postavit plnohodnotnou náhradu nemovitosti, zde je 
ovšem potřeba počítat se zbytkovou hodnotou nemovitosti, ze které amortizaci počítám. 
Druhá možnost – amortizaci pominout a o její výši si zvednout zisk plynoucí z nájemného.  
V našem případě se budeme odebírat ideální cestou a budeme se chovat jako 
uvědomělý investor. Odpisy budeme počítat z ceny stavby nové a životnost stavby určíme 
váženým průměrem životnosti a cenového podílu konstrukce. 
    
 
        
 
X - výše roční amortizace 
C - výchozí cena stavby 
i - setinná úroková míra (reálná) 
q - úročitel (q=1+i) 
n - doba dalšího trvání stavby 
 
Kapitalizační míra má v tomto případě odlišný účel než kapitalizační míra při 
stanovování ekonomického nájemného. Proto by bylo vhodné nazývat míru kapitalizace pro 
určení amortizační úložky diskontní sazbou, jelikož při ní dochází k diskontování současné 
hodnoty stavby v čase. Můžeme tedy uvažovat několik různých scénářů s různými 
diskontními sazbami. Může nastat situace, kdy vlastník nebude dostatečně uvědomělý, či 
neznalý a k žádnému odkládání finančních prostředků nedojde (což by bylo značně 
nepředvídavé a ekonomicky hloupé). Když zůstaneme dostatečně střízliví a budeme 
předpokládat, že investor je dostatečně uvědomělý a odkládá si určitý finanční obnos na 
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obnovu nemovitosti, pak by v optimálním případě měla být výše diskontní sazby rovna 
alespoň výši dlouhodobé inflaci. Tato varianta by zajistila ochranu kapitálu před inflací. 
Pro určení dlouhodobé diskontní sazby budeme uvažovat: 
 1) celkový inflační průměr ČR za dobu inflačního cílování36 
 2) desetiletý inflační průměr 
 
Tabulka 4: Inflační cílování 1998-201537 
Rok Meziroční inflace Rok Meziroční inflace 
1998 10,7 % 2007 2,8 % 
1999 2,1 % 2008 6,3 % 
2000 3,9 % 2009 1,0 % 
2001 4,7 % 2010 1,5 % 
2002 1,8 % 2011 1,9 % 
2003 0,1 % 2012 3,3 % 
2004 2,8 % 2013 1,4 % 
2005 1,9 % 2014 0,4 % 
2006 2,5 % 2015 0,3 % 
 
Celkový inflační průměr: 2,74 % 
Desetiletý inflační průměr: 2,14 % 
Tímto jsme stanovili diskontní sazbu pro výpočet amortizace. 
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Další důležitou proměnnou při stanovení amortizace je doba dalšího trvání stavby. 
Princip jejího stanovení byl popsán v teoretické části této diplomové práce, strana 33. Doba 
dalšího trvání stavby je 84 let. 
 
Po dosazení zjištěných hodnot do vzorce (součástí příloh na straně 63) pro výpočet 
amortizace dostáváme 2 hodnoty roční výše amortizační úložky: 
Varianta s celkovým inflačním průměrem 268 617,00 Kč 
Varianta s desetiletým inflačním průměrem 370 230,00 Kč 
 
3.3.6 Osvětlení, vytápění a úklid společných prostor 
V našem případě jsou náklady na osvětlení a vytápění společných prostor rozpočítány 
rovnoměrně na počet bytů, jelikož dochází k užívání společných částí bytového domu všemi 
uživateli, bez ohledu na velikost podlahové plochy bytu. Co se týče úklidu společných 
prostor, je situace řešena obdobně jako v ostatních bytových domech, rozdělením užívaných 
společných částí do úseků, na kterých poté podle předem stanoveného harmonogramu uklízí 
určený nájemník. Tato skutečnost je obsažena i v nájemní smlouvě, penalizace za nedodržení 
ujednání o úklidu v nájemní smlouvě je trestána pokutou 350 Kč/úklid. 
 
3.3.7 Náklady na správu nemovitosti 
S vlastnictvím a pronájmem nemovitostí jsou spojeny i mnohé povinnosti, které je 
třeba plnit, pokud jste vlastníkem nemovitosti. Jedná se především o: 
 Příprava, uzavírání a rozvazování nájemních smluv. 
 Prohlídky nemovitosti. 
 Výběr nájemného. 
 Administrativní povinnosti, účetnictví. 
 Komunikace s úřady a institucemi. 
 Součinnost s řemeslníky při prováděných opravách, revizích a údržbě. 
Pokud by se vlastník nemovitosti rozhodl, že si tyto záležitosti bude hlídat a spravovat 
sám, měly by tyto náklady být vyčísleny v rozsahu odpovídajícímu skutečnosti a započteny 
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jako náklad na výnosy z nájemného. Dnes naštěstí existuje celá řada firem, které výše 
uvedené činnosti dokáže za finanční odměnu vyřídit za Vás. Pokud se jako vlastník 
nemovitosti rozhodnete využit služeb facility managementu, vzniká Vám tímto náklad, který 
je potřeba započítat k ostatním nákladům, spojených s pronájmem nemovitosti. V literatuře se 
hovoří o nákladech 15-30 Kč/m2 užitkové plochy bytu.38 Při určování výše nákladů na správu 
nemovitostí se tedy budeme držet vyšší hraniční hodnoty 30 Kč/m2 podlahové plochy bytu 
ročně. 
Výše ročních nákladů na správu nemovitostí pro pasivní bytový dům činí: 
Byt 1 + kk 936,00 Kč 
Byt 2 + kk 1 371,00 Kč 
 
 
3.4 NÁKLADOVÉ NÁJEMNÉ 
Následuje rekapitulace jednotlivých nákladů. 
3.4.1 Byt 1 + kk 
Daň z nemovitých věcí: 285 Kč 
Pojištění nemovitosti: 537 Kč 
Opravy: 1 157 Kč 
Údržba: 6 812 Kč 
Amortizace: 
Varianta s celkovým inflačním průměrem: 6 552 Kč 
Varianta s desetiletým inflačním průměrem: 9 030 Kč 
Správa nemovitosti: 936 Kč 
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Náklady na vytápění: 2 877 Kč 
Náklady na elektrickou energii: 2 008 Kč 
Celkem (amortizace s celkovým infl. průměrem): 21 164 Kč 
Celkem (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 23 642 Kč 
 
3.4.2 Byt 2 + kk 
 
Daň z nemovitých věcí: 285 Kč 
Pojištění nemovitosti: 537 Kč 
Opravy: 1 157 Kč 
Údržba: 6 812 Kč 
Amortizace: 
Varianta s celkovým inflačním průměrem: 6 552 Kč 
Varianta s desetiletým inflačním průměrem: 9  030 Kč 
Správa nemovitosti: 1 371 Kč 
Náklady na vytápění: 4 214 Kč 
Náklady na elektrickou energii: 2 008 Kč 
Celkem (amortizace s celkovým infl. průměrem): 22 936 Kč 
Celkem (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 25 414 Kč 
 
3.5 PŘIMĚŘENÝ ZISK PŘI STANOVENÍ EKONOMICKÉHO 
NÁJEMNÉHO 
Přiměřený zisk stanovíme kapitalizační mírou. Kapitalizační míra nám udává poměr 
mezi čistým ročním výnosem z pronájmu  nemovitosti a její současnou hodnotou. Čím vyšší 
míra kapitalizace je, tím rychleji si na sebe nemovitost vydělá. Míra kapitalizace je tedy 
jedním z prvků, který ekonomické nájemné ovlivní velice podstatně. Přesné a spravedlivé 
52 
stanovení kapitalizační míry je velice náročné, budu tedy vycházet z poznatků kolegů, kteří se 
tomuto tématu věnovali podrobněji a využiji jejich znalostí ke stanovení kapitalizační míry. 
Existují různé způsoby stanovení kapitalizační míry. Nejzákladnějším způsobem je 
využití hodnot v příloze k oceňovací vyhlášce v platném znění. Tento způsob ale podmiňuje 
podmínka využití kombinace nákladového a výnosového ocenění nemovitosti, a proto se pro 
náš případ úplně nehodí. Pro srovnání však uvádím hodnotu z přílohy pro bytové domy 
netypové 4,5 %.39 
 






kapitalizace v % 
pro 
Budovy Haly Budovy Haly 
1 L E,F,G Nemovité věci pro výrobu 7,5 9,5 
2 R I Nemovité věci pro garážování 11 10 
3 H C Nemovité věci pro obchod 7 8 
4 F D Nemovité věci pro administrativu 6,5 
5 I,G D 
Nemovité věci pro hromadné ubytování a 
stravování (např. hotely), ostatní ubytování 
7,5 
6 P H Nemovité věci pro dopravu, spoje 7 
7 C A Nemovité věci pro školství 8 
8 D A Nemovité věci pro kulturu 7 
9 A D Nemovité věci pro zdravotnictví 8 
10 Z, O K,L Nemovité věci pro zemědělství 6 7,5 
11 S J Nemovité věci pro skladování 6 6,5 
12 E B Nemovité věci pro sport 7 7 
13 J - Bytové domy typové 5,5 - 
14 K - Bytové domy netypové 4,5 - 
15 - Ostatní nemovité věci neuvedené 8 
16 - Majetková práva 12 
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Dalšími způsoby stanovení kapitalizační míry jsou přirážkový způsob a porovnání 
míry výnosnosti s alternativní investicí. Přirážkový způsob pomineme a budeme se soustředit 
na porovnání výnosnosti alternativních investic, které jsou charakteristické obdobnou mírou 
rizika. Zde si dovolím použít hodnoty, které zjistil kolega Kubásek ve své diplomové práci a 
aplikovat je do svého výpočtu. 
 
Tabulka 6: Stanovení průměrné výnosnosti alternativních investic40 
Cenný papír Průměrný výnos 
Vanguard REIT Fund Investor Shares (VGSIX). 10,54 % 
Investiční Fond WMS Realita (CZ0008473139)  6,37 % 
SPDR S&P 500 ETF (SPY)  5,81 % 
Průměr  7,57 % 
 
3.5.1 Výpočet 
Při výpočtu budeme vycházet z výchozí ceny nemovitosti, snížené o patřičné 
opotřebení. Jelikož se v nemovitosti vyskytují 2 druhy bytů, a to 1 + kk a 2 + kk a počítáme 
s variantami kapitalizačních měr 4,50 % a 7,57 %, dostaneme 4 různé hodnoty. Jedná se o 
roční výnos z daného bytu. Přesný výpočet naleznete v přílohách na straně 69. 
 
Byt 1 + kk 
Varianta 1 – míra kapitalizace 4,50 % 85 149 Kč 
Varianta 2 – míra kapitalizace 7,57 % 143 239 Kč 
 
Byt 2 + kk 
Varianta 1 – míra kapitalizace 4,50 % 124 721 Kč 
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Varianta 2 – míra kapitalizace 7,57 % 209 809 Kč 
 
3.6 EKONOMICKÉ NÁJEMNÉ 
Je nájemné nákladové, navýšené o přiměřený zisk, za který považuji výnos na úrovni 
dané kapitalizační míry. Výpočet ekonomického nájemného je součástí příloh na straně 70. 
Pro lepší srovnání s realitou budou ekonomické nájemné uváděny v Kč na jednotlivé 
byty za měsíc. 
 
3.6.1 Byt 1 + kk, kapitalizační míra 4,50 % 
Ekonomické nájemné (amortizace s celkovým infl. průměrem): 8 860 Kč 
Ekonomické nájemné (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 9 066 Kč 
 
3.6.2 Byt 1 + kk, kapitalizační míra 7,57 % 
Ekonomické nájemné (amortizace s celkovým infl. průměrem): 13 701 Kč 
Ekonomické nájemné (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 13 907 Kč 
 
3.6.3 Byt 2 + kk, kapitalizační míra 4,50 % 
 
Ekonomické nájemné (amortizace s celkovým infl. průměrem): 12 305 Kč 
Ekonomické nájemné (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 12 512 Kč 
 
3.6.4 Byt 2 + kk, kapitalizační míra 7,57 % 
Ekonomické nájemné (amortizace s celkovým infl. průměrem): 19 396 Kč 




Obrázek 11: Graf srovnání ekonomických nájmů pro dané kapitalizační míry a 
amortizaci 
 
3.7 VYHODNOCENÍ EKONOMICKÉHO NÁJEMNÉHO NA 1 M2  
3.7.1 Byt 1 + kk, kapitalizační míra 4,50 % 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s celkovým infl. průměrem): 284 Kč 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 291 Kč 
 
3.7.2 Byt 1 + kk, kapitalizační míra 7,57 % 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s celkovým infl. průměrem): 439 Kč 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 446 Kč 
 
3.7.3 Byt 2 + kk, kapitalizační míra 4,50 % 
 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s celkovým infl. průměrem): 269 Kč 

















8 860,00 Kč 9 066,00 Kč 
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Srovnání ekonomických nájemných 
Byt 1 + kk Byt 2 + kk 
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3.7.4 Byt 2 + kk, kapitalizační míra 7,57 % 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s celkovým infl. průměrem): 424 Kč 
Ekonomické nájemné na 1m2 (amortizace s desetiletým infl. průměrem): 429 Kč 
 
3.8 PŘÍMÉ POROVNÁNÍ NÁJMŮ BYTŮ 1+KK 
Pro lepší názornost jsme provedli stanovení tržního nájemného bytu 1 + kk v pasivním 
bytovém domě přes přímé porovnání. Postup stanovení tržního nájemného přímým 
porovnáním byl následující: 
 Vytvoření srovnávací databáze nájemních bytů, která má alespoň 10 objektů 
 Definovat koeficienty odlišnosti K1-K8 
 Zadat hodnoty jednotlivých srovnávacích objektů do výpočtového programu 
 Stanovit hodnoty jednotlivých koeficientů odlišnosti pro dané objekty 
 Porovnat vypočtenou cenu nájemného s nájmem ekonomickým 
 
 
3.8.1 Databáze srovnávacích objektů 
Databázi srovnávacích objektů jsem vytvořil pomocí inzertního serveru 
www.sreality.cz. Do databáze jsem se snažil zahrnout převážně objekty v dobrém technickém 
stavu, nebo lépe novostavby v lokalitě Brno-město. Užitná plocha se pohybuje v rozmezí od 
23-40 m
2
. Databáze je součástí příloh na straně 74. 
 
3.8.2 Koeficienty odlišnosti K1-K8 
Ve výpočtu figurují koeficienty odlišnosti K1-K8, které zohledňují přítomnost, či 
absenci pro mě důležitých vlastností jednotlivých bytů.  
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K1 Koeficient polohy objektu 
Zde jsem zohlednil dostupnost středu města Brna a polohu srovnávané nemovitosti. 
 Dostupnost centra města do 15 min 0,90-0,93 
 Dostupnost centra města do 25 min 0,94-0,97 
 Dostupnost centra města do 35 min 0,98-1,00 
 Dostupnost centra města do 45 min 1,01-1,05 
 Dostupnost centra města do 60 min 1,06-1,10 
 
K2 Koeficient technického stavu budovy 
Zohlednění technického stavu budovy a pravděpodobnost, že se na nemovitosti 
vyskytnou některé poruchy, které bude nutno opravit. 
 Novostavba (do 10 let) 1,00-1,03 
 Stavba po kompletní rekonstrukci 1,04-1,06 
 Stavba starší 20 let a mladší 39 let 1,07-1,09 
 Stavba starší 40 let 1,10-1,15 
 
K3 Koeficient vybavení 
Jak moc zařízený a vybavený byt dostaneme k pronájmu. Etalon: Kuchyňská linka, 
varná deska, trouba, digestoř 
 Etalon 1,00-1,03 
 Lépe vybavený 0,99-0,90  
 Hůře vybavený 1,04-1,10 
 
K4 koeficient energetické náročnosti budovy 
Rozdělený podle jednotlivých tříd energetické náročnosti budovy. 
 A 1,00 
 B 1,02 
 C 1,04 
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 D 1,06 
 E 1,08 
 F 1,10 
 G 1,12 
 
K5 Koeficient podlaží  
Zohledňuje podlaží, ve kterém se inzerovaný nájemní byt nachází a přítomnost, či 
absenci výtahu. Zde bylo bodování individuální, založeno na předpokladu: čím vyšší podlaží, 
bez výtahu, tím hůře. 
 
K6 Koeficient Balkonový 
Posuzuje, zda a jak velký balkon srovnávací nemovitost má. 
 Srovnávací nemovitost balkon má 1,00-1,05 
 Srovnávací nemovitost balkon nemá 1,06-1,10 
 
K7 Koeficient Občanské vybavenosti okolí 
Zohledňuje, jaká se v okolí naskýtá občanská vybavenost, např. restaurace, lékárny, 
kina, obchody, supermarkety, školy, školky, zastávky MHD, zastávky vnitrostátních linek 
Vlak a Bus. Zde bylo hodnocení poměrně individuální, zpravidla nejlepší hodnocení měly 
byty poblíž centra Brna, čím dále na okraj, tím se koeficient navyšoval. 
 
K8 Koeficient odborné úvahy znalce 
Zde se naskýtá možnost subjektivně zhodnotit klidovost lokality, časovou náročnost 
dopravy do centra města a okolí bytu, ve kterém je možné relaxovat, či věnovat se sportovním 
aktivitám a zálibám. A také jsem sem uvažoval „plusové body“ za uvědomělost, při bydlení 




3.8.3 Zadání hodnot do výpočtového programu a výpočet  
Po dosazení hodnot jednotlivých bytů do výpočtového programu, který je také součástí 
příloh na straně 80, jsme stanovili cenu nájemného přímým porovnáním. 
Nájemné bytu 1 + kk stanovené přímým porovnáním 8 748 Kč 
 
3.8.4 Porovnání s ekonomickým nájemným 
Při porovnání jednotlivých variant ekonomického nájemného s nájemným tržním, 
stanoveným přímým porovnáním, dojdeme k závěru, že ve variantě ekonomického nájemného 
s mírou kapitalizace 4,50 % a obou různých diskontních sazbách se nájemné liší do 5% jeho 
výše. Při variantě s mírou kapitalizace 7,57 % se nájemné liší téměř o 40 %, což už je značné. 
 




8 860,00 Kč 
13 701,00 Kč 
9 066,00 Kč 
13 907,00 Kč 














1+kk Ekonomické nájemné 1+kk Přímé porovnání 
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4  ZÁVĚR 
Na začátku diplomové práce jsem si stanovil cíl stanovit ekonomické nájemné u nízko 
energetického, v našem případě pasivního, bytového domu. To se nám podařilo, a zde je 
krátké shrnutí na závěr. 
Při stanovení ekonomického nájemného, což je vlastně nájemné nákladové navýšené o 
přiměřený zisk, jsem dospěl k některým, pro mě zajímavým, zjištěním. Výši nájemného 
ovlivňují nejzásadněji položky amortizace a výše její diskontní sazby, míra kapitalizace při 
určování přiměřeného zisku a přirozeně reprodukční cena nemovitosti. Cenu nemovitosti 
ovlivníme pouze minimálně, výběrem kvalitního zhotovitele, tendrováním nabídek případně 
optimalizací projektu. Výše diskontní sazby a míry kapitalizace jsou do jisté míry závislé na 
vývoji trhu. Co ovšem dokážeme ovlivnit, je dodržování doporučených postupů při 
investování do nemovitostí. Vždy, jako vlastník nemovitosti, odkládejte z nájemného dostatek 
finančních prostředků na modernizaci nemovitosti, jinak si nemovitost „kapitálově 
vybydlíte“, anebo se v případě nutné rekonstrukce připravíte na delší dobu o zisk 
z nájemného. Dobrou prevencí před zásadními rekonstrukcemi je investování do údržby 
objektu. Zlepšení technického stavu budovy a přizpůsobení starších konstrukcí novým 
normám může často přinést i benefity ve formě snížení nákladů na provozní energie. Do 
budoucna vyvstává otázka, zda se nevydat cestou menší energetické závislosti na okolí, dnes 
žijeme ve světě, ve kterém je všeho dostatek, chytré však je na to nespoléhat a hledat způsob, 
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6  PŘÍLOHY 
6.1 VÝPOČET PRŮMĚRNÉ ŽIVOTNOSTI 
Výpočet doby dalšího trvání stavby. Pro potřeby diplomové práce budu dále pracovat 





(průměr) max min Ø (průměr) max
1  Základy 0,06 150 175 200 9 10,5 12
2  Svislé konstrukce 0,188 80 140 200 15,04 26,32 37,6
3  Stropy 0,082 80 140 200 6,56 11,48 16,4
4  Krov, střecha 0,053 70 110 150 3,71 5,83 7,95
5  Krytiny střech 0,024 40 60 80 0,96 1,44 1,92
6  Klempířské konstrukce 0,007 30 55 80 0,21 0,385 0,56
7  Úprava vnitř. povrchů  0,069 50 65 80 3,45 4,485 5,52
8  Úprava vněj. povrchů 0,031 30 45 60 0,93 1,395 1,86
9  Vnitřní obklady keramické 0,021 30 40 50 0,63 0,84 1,05
10  Schody 0,03 80 140 200 2,4 4,2 6
11  Dveře 0,032 50 65 80 1,6 2,08 2,56
12  Vrata 0 30 40 50 0 0 0
13  Okna 0,054 50 65 80 2,7 3,51 4,32
14  Povrchy podlah 0,031 15 47,5 80 0,465 1,4725 2,48
15  Vytápění 0,047 20 35 50 0,94 1,645 2,35
16  Elektroinstalace 0,052 25 37,5 50 1,3 1,95 2,6
17  Bleskosvod 0,004 30 40 50 0,12 0,16 0,2
18  Vnitřní vodovod 0,033 20 35 50 0,66 1,155 1,65
19  Vnitřní kanalizace 0,032 30 45 60 0,96 1,44 1,92
20  Vnitřní plynovod 0,004 20 35 50 0,08 0,14 0,2
21  Ohřev vody 0,021 20 30 40 0,42 0,63 0,84
22  Vybavení kuchyní 0,018 15 22,5 30 0,27 0,405 0,54
23  Vnitřní hyg. vybavení 0,038 30 45 60 1,14 1,71 2,28
24  Výtahy 0,013 30 40 50 0,39 0,52 0,65
25  Ostatní 0,056 30 35 40 1,68 1,96 2,24
26  Instalační pref. jádra 0 30 30 30 0 0 0












6.2.1 Varianta s celkovým inflačním průměrem za sledované období (2,74 %) 
 
































(13) (14) (15) (16) (17)
0,060 2 175 0,01 0,07
0,188 2 140 0,01 0,27
0,082 2 140 0,01 0,12
0,053 2 110 0,02 0,10
0,024 2 60 0,03 0,08
0,007 2 55 0,04 0,03
0,069 2 65 0,03 0,21
0,031 2 45 0,04 0,14
0,021 2 40 0,05 0,11
0,030 2 140 0,01 0,04
0,032 2 65 0,03 0,10
0,054 2 65 0,03 0,17
0,031 2 50 0,04 0,12
0,047 2 35 0,06 0,27
0,052 2 40 0,05 0,26
0,004 2 40 0,05 0,02
0,033 2 35 0,06 0,19
0,032 2 45 0,04 0,14
0,004 2 35 0,06 0,02
0,021 2 30 0,07 0,14
0,018 2 25 0,08 0,14
0,038 2 45 0,04 0,17
0,013 2 40 0,05 0,07
0,056 2 40 0,05 0,28
0,000 2 40 0,05 0,00
0,000 2 40 0,05 0,00
0,000 2 40 0,05 0,00
1,00 *****
  Opotřebení analytickou metodou                                                 3,24 %
Opotřebení prvků analytickou metodou nastaveno na max.                             0,90
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6.5 MÍRA KAPITALIZACE 
6.5.1 Byt 1 + kk 
 
 









Míra kapitalizace 4,50 % 7 096,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 11 937,00 Kč
Název Kč/rok/byt
Míra kapitalizace 4,50 % 85 149,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 143 239,00 Kč
V Přiměřený zisk












Reprodukční cena stavby (vč. 3,24% opotřebení)
Měsíčně:
V Přiměřený zisk
Míra kapitalizace 4,50 %
Míra kapitalizace 7,57%
































N Roční náklady bytu 1 + kk v PBD
Výměra
Název Alternativa Kč/rok
Daň z nemovitých věcí 285,00 Kč
Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
Amortizace 9 030,00 Kč 6 552,00 Kč
Náklady na vytápění 2 877,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč
Náklady na správu nemovitosti 936,00 Kč
Náklady za rok celkem: 23 642,00 Kč 21 164,00 Kč
Měsíční náklady celkem: 1 971,00 Kč 1 763,67 Kč
V Přiměřený zisk
Reprodukční cena stavby (vč. 3,24% opotřebení) 85 148 800,00 Kč
Název Kč/rok/byt
Míra kapitalizace 4,50 % 85 149,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 143 239,00 Kč
Měsíčně: Kč/měsíc
Míra kapitalizace 4,50 % 7 096,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 11 937,00 Kč
EN Ekonomické nájemné 
6 552,00 Kč
Náklady na vytápění 2 877,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
Název Alternativa Kč/rok/byt
Varianta 1
Daň z nemovitých věcí 285,00 Kč
Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
8 860,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč
Náklady na správu nemovitosti 936,00 Kč
Míra kapitalizace 4,50 % 85 149,00 Kč
Ekonomické nájemné roční celkem: 108 791,00 Kč 106 313,00 Kč
Ekonomické nájemné měsíční celkem: 9 066,00 Kč














Daň z nemovitých věcí 285,00 Kč
Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
164 403,00 Kč
Amortizace 9 030,00 Kč 6 552,00 Kč
Náklady na vytápění 2 877,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
13 701,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč
Náklady na správu nemovitosti 936,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 143 239,00 Kč
Ekonomické nájemné měsíční celkem: 13 907,00 Kč
Ekonomické nájemné roční celkem: 166 881,00 Kč
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Daň z nemovitých věcí







Míra kapitalizace 4,50 %
Míra kapitalizace 7,57%




Náklady za rok celkem: 22 936,00 Kč




EN Ekonomické nájemné 
Kč/rok/byt




Daň z nemovitých věcí 285,00 Kč
Míra kapitalizace 4,50 %
Míra kapitalizace 7,57%
Alternativa
Náklady na správu nemovitosti 1 371,00 Kč
Míra kapitalizace 4,50 % 124 721,00 Kč
Ekonomické nájemné roční celkem: 147 657,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč
150 135,00 Kč
Ekonomické nájemné měsíční celkem: 12 305,00 Kč12 512,00 Kč
Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
Amortizace 6 552,00 Kč
Náklady na vytápění 4 214,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč




Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
Amortizace 6 552,00 Kč
















Pojištění nemovitosti 537,00 Kč
Náklady na opravy 1 157,00 Kč
Náklady na údržbu 6 812,00 Kč
Varianta 2
Daň z nemovitých věcí 285,00 Kč
Amortizace 9 030,00 Kč 6 552,00 Kč
Náklady na vytápění 4 214,00 Kč
Náklady  na elektřinu 2 008,00 Kč
Ekonomické nájemné měsíční celkem: 19 396,00 Kč
Náklady na správu nemovitosti 1 371,00 Kč
Míra kapitalizace 7,57% 209 809,00 Kč
Ekonomické nájemné roční celkem: 232 745,00 Kč235 223,00 Kč
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6.9 PŘÍMÉ POROVNÁNÍ 
 
 











Pasivní bytový dům 1+kk 31,20
(1) (2) (3) (4)
1 Božetěchova 1+kk 23
2 Hybešova 1+kk 25
3 Příkop 1+kk 28
4 Hrnčířská 1+kk 30
5 Krymská 1+kk 33
6 Křenová 1+kk 33
7 Božetěchova 1+kk 34
8 Panská 1+kk 37
9 Ke statku 1+kk 38
10 Hrázka 1+kk 40










Cena po redukci 
na pramen ceny






















(1) (6) (8) (9) (10) (11) (12) (13) (14) (15) (16) (17) (18) (19) (20)
1 6 750 0,90 6 075,00 264 0,93 1,05 0,95 1,04 1,00 1,00 0,98 1,05 0,99 261
2 7 700 0,90 6 930,00 277 0,90 1,05 0,99 1,10 1,05 1,00 0,96 1,06 1,10 305
3 8 500 0,90 7 650,00 273 0,90 1,02 1,03 1,06 1,00 1,06 0,96 1,03 1,05 287
4 8 000 0,90 7 200,00 240 0,92 1,05 1,00 1,10 1,02 1,06 0,98 1,06 1,19 286
5 8 500 0,90 7 650,00 232 1,03 1,05 0,98 1,10 1,03 1,06 1,02 1,07 1,39 322
6 12 700 0,90 11 430,00 346 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 0,96 1,00 0,88 305
7 10 350 0,90 9 315,00 274 0,93 1,05 0,95 1,04 1,00 1,00 0,98 1,06 1,00 274
8 8 500 0,90 7 650,00 207 0,90 1,04 1,04 1,06 1,00 1,06 0,90 1,04 1,02 211
9 7 900 0,90 7 110,00 187 1,05 1,00 1,10 1,10 1,00 1,06 1,04 1,05 1,47 275
10 9 900 0,90 8 910,00 223 1,05 1,01 1,00 1,04 1,00 1,06 1,04 1,03 1,25 278






Směrodatná výběrová odchylka                                                       45 s 30
Pravděpodobná spodní hranice                                                       0,178623173 průměr - s             250
Pravděpodobná horní hranice                                                       0,108200998 průměr + s             311
Cena bytu stanovená přímým porovnáním                                                 Kč 8 748
KCR Koeficient redukce na pramen ceny
K1 Koeficient úpravy dle polohy objektu                                                                                                                                 
K2 Koeficient úpravy na celkový stav objektu (lepší-horší)                                                                                                                             
K3 Koeficient úpravy dle poskytnutého vybavení
K4 Koeficient úpravy dle energetické náročnosti budovy                                                                                                                     
K5 Koeficient úpravy dle podlaží objektu a přítomnosti/absenci výtahu                                                                                                         
K6 Koeficient úpravy na existenci balkónu
K7 Koeficient úpravy podle občanské vybavenosti v místě
K8 Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                                 
Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: KCR = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší
IO Index odlišnosti IO  = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6 × K7 × K8)                                                                                                                                 
U oceňovaného objektu se při přímém porovnání mezi objekty srovnávacími a oceňovaným uvažují všechny koeficienty rovny 1,00                                                                                                                                 
